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EY CPH Bolig I ApS

Arsrappon 2018

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktjon har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for CPH Bolig I ApS for
regnskabsaret 1 .januar - 31 . december 20 18.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse rned arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver. passiver og

finansielle stilling pr. 31 . december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1 .januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegsrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ksbenhavn, den 22- mai 2019
Direktion:

Thomas Esben Khan
adm. direktsr

Bestyrelse:

Jesper Norgaard Nato Saren Johnscn

Niels Karsten

Mikkelsen

2



EY
CPH Bolig lApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne iCPH Bolig I APS

Konklusion

vi har revideret arsregnskabet for cPH Bolig I ApS for regnskabsaret l.januar - 31. december 2018,

der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabs-

praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stiliing pr. 3'1. december 2O18aamt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret l.januar - 31 , december 2O18 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar if6lge disse standarder og krav er nermere
-beskrlvet 

i revisionsp6iegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabef'. Det er

vores opfattelse, at det opn6ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-

klusion.

Uafhengighed

vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med intemationale etiske regler for revisorer
(lESBA.S etisk-e;egler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores

ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med Arsregnskabslov;n. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller feil.

Ved udarbejdelsen af ersregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at

fortsatte d;iften; at oplys;m forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-

bejde 6rsregnskabet pb lrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten

nii tit nensigt at tit ioei setst<aioet, intstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at

gore dette,

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

vores mal er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vEsentlig fejlin-

formation, uansei om d;;ne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en

k;nklusion. Hoj grad af sikkerh;d er et hojiniveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-

itn, aer uOforti i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
.

iriv, Oer er galOende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, n6r sadan findes. Fejlin-

foi.ationerian opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasendige' hvis det

med rimelighed kan forventes,-at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslut-

ninger, so; regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet'

som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision 09

O" yj"rtig"r" t .rr, Oer er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder Profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vEsentlig fejlinformation iarsregnskabet, uanset om

denne skyldes-besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p5

disse risi6i samt opnir revisionsbevis, der er tilsirakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vEsentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser

er hsjere end ved vasentlig fejlinformation forersaget af fejl, idet b€svigelser kan omfatte sam-

men;vargelser, dokumentialsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern

kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabsPraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de iegnskabsmassige sksn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelage.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ersregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fonsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspetegning gore opmarksom pe oplysninger herom i Arsregnskabet eller, hvis sSdanne

oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

deirevisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af Arsregnskabet, herunder

noieoplysningerne, samt om 6rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder pa en s6dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelage

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberemingen.

vores konklusion om 6rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknltning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i

den f6rbind'else overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opn6et ved revisionen eller pe anden m6de s)mes at indeholde vasentlig fejlinformation.

vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede opl)6ninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med 6rsiegnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 22. maj 2O19
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

ugaard Sorensenn
statsaut. revisor
mne32'129
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CPH Bolig I ApS

Arsrappon 201B

Ledelsesberetning

oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

CPH Bolig lApS
Amaliegade 15. 2, 1256 Kabenhavn K

3A 77 57 23
3.juli 2017
Kobenhavn
l.januar - 3-1. december

Jesper Ronald Petersen, formand
Dennis Norqaard Nato Hansen
Soren Henning Johnsen
Niels Henrik Nygaard Mikkelsen
Thomas Kjargaard Boesen
Karsten S6holm

Direktion

Revisaon

Thomas Esben Khan, Adm. direktor

Ernst & Young Godkendt RevisionsPartnerselskab
Englandsgade 25. Postboks 2OO, 51OO Odense C
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Arsrapport 2018

Usadvanlige forhold, som har pavirket arsregnskabet

I forbindelse med regnskabsaflaggelsen er det konstateret, at dagsvzerdien af selskabets ejendomme
ikke var opgiort korrekt pr. 3'l . december 201 7. Afledt heraf er vardien af investeringsejendomme
ogel med 17 .2'18L.kr. pr. 3 l . december 201 7, udskudt skat er oget med 3.8O1 t.kr. pr. 31 . december
201 7 og arets resultat efter skat for 2O17 og egenkapitalen pr. 31 . december 2o1 7 er aget med
13.47 6.77-t kt.

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er at eje. udleje og administrere selskabets ejendom, samt hermed
beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og akonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 201 8 udviser et overskud pa 455.734 kr. mod et overskud pa

14.290.766 kr. sidste Ar, og virksomhedens balance pr. 31 . december 2O1 8 udviser en egenkapital
pA 32.341.477 kt.

vardiansattelsen af selskabets ejendomme til dagsvardi er beheftet med sk6n. vi henviser til note
6.
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder afvasentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab l.januar - 31. december

CPH Bolig I ApS

Arsrappo.t 201 B

20-17

Resultatopgsrelse

Note k.
Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fsr finansielle Poster
3 Finansielleomkostninger

Resultat fsr skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisPonering
Korrektion af vasentlige fejl
Overfart resultat

2018

1.233.868
1.500.000

2.7 3 3.868
-2.12'1.665

1 .648.126
11 .211 .91 1

18.926.637
-605.143

606-203
.150.469

18.321 .494
-4.O30.7 28

45s.734 14.290.766

o
455.7 34

13.416.71 1

813.995

455.73,t 14.290.766

I
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Arsregnskab l.januar - 31. december

CPH Boliq lApS
Arsrappon 2018

2018 2011

90.ooo.ooo 88.410.107

90.ooo.ooo 88.410.107

90.ooo.ooo 88.410.'l07

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anjagsaktiver i alt

0msatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

709.O59
67 .622

217.421
o

7 7 6.681 ?11.421

s.o59.,t62 3.70-1.744

5.836.143 3.919.s65

95.836.143 92.329.67 2

I
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Arsregnskab 1.januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital

7 Aktiekapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpli gtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Gald til banker
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
G.eld til tilkn)tttede virksomheder
Skyldi g sambeskatningsbidrag
Anden gald

GEldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Sikkerhedsstillelser

CPH Bolig I ApS

Arsrapport 2o1B

2014 2011

59.257.200 53.O91.156

32.344.477',I8.203.350

3.941.682 3.855.716

3.941.682 3.855.716

53.OOO
o

32.291.177

51.000
o

18.1 52.350

57.802.036
1 .4 s5.1 64

51.643.961
'1.447 .195

o
100.053

o
192.131

356.010
16.573.428

175.O12
75.OOO

292.7A4 17.179.450

59.549.984 70.270.606

95.836.143 92.329.672

I
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Arsregnskab l.januar - 31. december

CPH Eolig I ApS

Arsrapport 2018

lalt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital f. ianuar 2017
Regulering af egenkapital som korrektion af fejl
Kapitalforhsjelse
Overfsrt via resultatdisponering

Egenkapital 1 .januar 2o18
Kapitalforhojelse
Overfsrt via resultatdisponeri ng
Overfort fra overkurs ved emission
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi
Skat af regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi

Egenkapital 31 . december 2018

Aktiekapital
Overkurs ved

emission Ctverfgrtresultat

50.o00

1 .OO0
0

o
13.416.711

3.86',1.584
813.995

50.ooo
13.47 6.7 71

3.862.584
813.995

0
0
o
o

51,OOO
2.O00

o
o
0
0

18.152.350
10.513.085

455.734
3.399.OO0

"293.195
64.503

o
3.399.000

o
-3.399.OOO

0
o

18.203.350
1 3.914.O85

455.134
0

-293.195
64.503

53.O00 o 32.291.471 32.344.47 7

'r0



EY CPH Bolig I ApS

Arsrapport 2018

Vasentlige fejl

I forbindelse med regnskabsaflaggelsen er det konstateret, at dagsvardien af selskabets ejendomme
ikke var opgjon korrekt pr. 3'l . december 2O17. AFledt heraf er verdien af investeringsejendomme
oget med 17 .278 t.kr. pr. 31 . december 2O1 7, udskudt skat er oget med 3.8O1 t.kr. pr. 31 . december

201 7 og arets resultat efter skat for 2O1 7 og egenkapitalen pr. 3l december 2O1 7 er aget med
13.476.771kt-

Arsregnskab 1..januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapponen for CPH Bolig I ApS for 20.18 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-

stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er atlagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Presentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

lndtagter fra husleje indregnes i resultatopgorelsen, nar levering og overforsel af risiko er foretaget
inden 6rets udgang.

Nettoomsetning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pe

vegne af tredjepart, Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

BruttoforUeneste

I resultatopgorelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til 6rsregnskabslo-

vens S 32 sammendraget til 6n regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pA materielle anlagsaktiver.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatoPgorelsen med de bel6b, der vedrorer regnskabsSret.

Skat

skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del. der kan henfores til arets
res-ultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

11

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i areb lob.
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Arsregnskab 1.januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillag i henhold til de galdende satser for rentetillag til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme meles ved forste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger'

Efterfolgende males ejendom for ejendom til en skonnet dagsvardi i henhold til Arsregnskabslovens

S38, og eventuelle vardireguleringer foretages over resultatopgsrelsen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrsrende
efterfslgende regnskabsSr.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardiPaparer, som uden handring kan omsattes
til likvide beholdninger, og hvorp6 der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mabs til amortiseret kostPris-

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS

39.

Der foretages nedskrivning til imodegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pr, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages ned-

skrivning p5 individuelt niveau.

Tilgodehavend€r, hvor der ikke foreligger en objektiv andikation pA vardiforringelse pe individuelt
niveau, wrderes pa portefaueniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefsljerne base-

res primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefolier, er fastsat baseret pa histo-

riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og

nutidsverdien af de forventede pengestrsmme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive .ente for d€t enkelte tilgodehaven-
de eller ponefolje.

CPH Bolig I ApS

Arsrapport 2018
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Arsregnskab 1.januar - 31. december

CPH Eolig I ApS

Irsrapport 2O1B

2014 2011

2.127 .665 605.1 43

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere Ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

LJdskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattem.essig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opsEet p6 anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtag indkomst. I

de tilfalde, hvor opgsrelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, meles
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende. nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udn)ttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig induening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for sammejurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fslge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterf6lgende perioder m6les de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, s6 for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over laneperioden. I

finansielle forpligtelser indreqnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-

singkontrakter.

6vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre fi nansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

-1 .307
2.12A.572

3 53.365
251.778

3

4
o

150.469
11 5.O12

3.855.716

1so.469 4.O30.7 28

13

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.



EY CPH Bolig I ApS

Arsrapport 2O1B

Grunde og
bygninger

Arsregnskab 1 . januar - 31. december

Noter

5 Materielleanlegsaktiver

k.

Kostpris 1-januar 2O1 8
Tilgange

Kostpris 31 . december 2O18

Opskivninger 1. januar 201 8
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2O18

Regnskabsmassig vardi 3'1. december 2O18

71 .222.O49
'17 .21't .91 1

1.500.ooo

18.777.91 1

90.ooo.000

6 lnvesteringsejendomme

Ejendommene er vardiansat efter DcF-modellen ved en WACC pe 6,56S og inflation pa 2x.
Ejerlejlighederne ventes i vardiansattelsen afstaetjavnt over 1O ar.
Safremt WACC reduceres med O,5% stiger verdien med ca. 2 mio. kr. og safremt WACC 6g€s med
O,5% sa falder vardien med ca. 2 mio. kr.
Vardien falder herudover hvis salget sker over en langere periode end 1O ar, eller hvis priseme ikke
stiger rned inflationssatsen pa 21 pa. Omvendt stiger vardien hvis det modsatte er tilfaldet.

7 Aktiekapital

Aktiekapitalen har udviklet sig saledes de seneste 2 ar:

k.
Saldo primo
KapitalfortEjelse

53.OOO 51.000

B Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for kreditinstitutter, 58.OOO t.kr., er afgivet pant i grund
og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 3.1 . december 2O18 udg6r 9O.OOO t.kr.

Ejerpantebreve udgor tilsammen 77.973 t.kr.
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50.ooo
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71 .1 3 2.1 96
89.893


